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EXMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 72
VARA CIVEL DO FORO DE SANTO ANDRE - SAO PAULO.

Processo n° 0047095 -67/10

FABIO MARTIN, Engenheiro Civil registrado
no CREA sob o n° 5060203570, perito judicial nomeado nos autos da agao que
segue o procedimento comum, ajuizada por NIEL GUIRELLI E OUTRA em face
de DALVA DO NASCIMENTO BOIAGO E OUTROS, em curso perante esse
M.M. Juizo e respectivo cartério, tendo procedido as diligéncias e estudos que
se fizeram necessarios ao cabal cumprimento da honrosa tarefa que me foi
confiada, vém mui respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar as

conclusdes que cheguei por intermédio deste

LAUDO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

A pedido do Juizo desta Vara Civel, o objetivo deste trabalho é a
determinacdo do justo, real e atual valor do imdvel constituido de terreno e
benfeitorias situado na Rua Araés, n° 57, Bairro Jardim Cambui, neste Municipio
de Santo André - SP, cuja detalhada descricdo estardo contidas no decorrer

deste laudo de avaliagao judicial.

2. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagao judicial se destina a fornecer subsidios
técnicos e informacgdes para que V.Exa. possa, ao final da presente demanda,

julgar com preciséo.

3. CONTEUDO

O presente resumo geral das avaliagdes, bem como os conceitos gerais,
as normas e os meétodos utilizados nas avaliagbes dos bens, vdo a seguir
discriminados:

e Normas utilizadas nesta avaliacao

e Definicdes Normativas

e Definicdes Gerais

e Metodologia

¢ Procedimentos para Avaliagao

e Situacao e Descricdo do Imdével Avaliando
e Avaliacao

e Conclusao

e Atestado

e Encerramento
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4. NORMAS UTILIZADAS EM AVALIAGOES

As normas utilizadas para avaliagao neste laudo estdo a seguir relacionadas

e os valores, grau de fundamentagéo e precisdo se enquadram no nivel 1 (um).

e NBR 14653 — 1 Avaliagcdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
e NBR 14653 — 2 Avaliagao de Bens (Parte 2 — imdveis urbanos).

e NBR 14653 — 3 Avaliacao de Bens (Parte 3 — Imdveis Rurais).

o Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos (IBAPE-SP verséo 2007).
¢ Avaliagado de Imodveis Urbanos (IBAPE - SP —2011).

e Codigo de Etica Profissional (IBAPE - SP — 2007).

e Leis de Zoneamento do Municipio de Santo André.

5. DEFINIGOES NORMATIVAS

Para o bom entendimento dos métodos, critérios e nomenclaturas,
utilizadas neste laudo de avaliagao, relacionamos a seguir alguns dos termos
definidos pelas Normas Técnicas de Avaliacbes NBR - 14653 da ABNT.

5.1. AVALIACAO

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdémica, para uma

determinada finalidade, situagao e data.
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5.2. ACESSORIOS

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente,

incorporado ou nao a ele.

5.3. BEM

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimonio.

5.4. BENFEITORIAS

Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser

retirado sem destruicéo, fratura ou dano.

5.5. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variagdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacdo, dentro do qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado

pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

5.6. CUSTO DIRETO DE PRODUCAO

Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgdo de um bem.
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5.7. CUSTO INDIRETO DE PRODUCAQ

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e

encargos necessarios a produg¢ao de um bem.

5.8. CUSTO DE REEDICAO

Custo de reproducéo descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista

o estado em que se encontra.

5.9. CUSTO DE REPRODUGCAO

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual

depreciagao.

5.10. DEPRECIACAO

Perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado ou

qualidade, ocasionadas por:

o DECREPITUDE: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condi¢gdes normais de utilizacdo e
manutencao.

e DETERIORACAO: Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou
manutengao inadequado.

e MUTILACAO: Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente
existentes.

e OBSOLETISMO: Superagéo tecnoldgica ou funcional.
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5.11. ENGENHARIA DE AVALIACOES

Conjunto de conhecimentos técnico-cientifico especializado aplicado a

avaliacao de bens.

5.12. ENGENHARIA LEGAL

Parte da engenharia que atua na interface técnica legal envolvendo

avaliagbes e toda espécie de pericias relativas a procedimentos judiciais.

5.13. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicéo ou

de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 01 (um).

5.14. HOMOGENEIZACAO

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de
transformagdes matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas

entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

5.15. LAUDO DE AVALIACAO

Relatorio técnico elaborado por engenheiro de avaliagdes.
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5.16. LIQUIDACAO FORCADA

Condicao relativa a hipotese de uma venda compulséria ou em prazo

menor que o médio de absorgao pelo mercado.

5.17. MODELO DE REGRESSAO

Modelo utilizado para representar determinado fenébmeno, com base

numa amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciadoras.

5.18. PESQUISA

Conjunto de atividades de identificagdo, investigacéo, coleta, selegao,

processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

5.19. TRATAMENTO DE DADOS

Aplicacdo de operagcdo que expressem, em termos relativos, as
diferencgas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

5.20. VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia dentro das condi¢cbes do

mercado vigente.
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5.21. VALOR RESIDUAL

Quantia representativa do valor do bem ao final de sua vida util.

5.22. VANTAGEM DA COISA FEITA

Diferenca entre o valor de mercado e o custo de reedigdo de um bem,

quando positiva.

6. DEFINICOES GERAIS

6.1. DEFINICAO DE VALOR

Conceitualmente a parte 1 (um) da Norma para Avaliacédo de Bens da
ABNT (NBR — 14653 - 1) define no conceito geral o valor de mercado como:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do
mercado vigente, ou seja, o valor de mercado é unico, muito embora existam

outros valores para mesmo imével dependendo da finalidade da avaliagao”.

6.2. DEFINICAO DE FATORES

No sentido de elucidagdo, discorremos abaixo sobre os fatores que
interferem direta ou indiretamente, na determinacdo do valor de bens

imobiliarios:
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e FATORES INTRINSECOS: Também chamados de fatores fisicos
decorrentes das proprias caracteristicas dos iméveis, quer seja quanto ao
terreno, como por exemplo: localizagado, conformagao topografica, forma
geométrica, constituicdo geoldgica do seu subsolo e outras: quer seja quanto
a construcdo como: projeto, especificacbes e qualidades do material
empregado, m&o de obra de execucédo, depreciagao fisica etc.

e FATORES |INDIRETOS: Sao resultantes das modificagcbes das
caracteristicas de determinadas regides, devidas a alteracbes de ordem
demografica, legal, social, politica ou econémica do local, as quais tendem a

valorizar ou desvalorizar o valor dos imodveis.

6.3. GRUPOS DEFINIDORES

Para se avaliar um bem, utilizamos dois grupos, como especificados a

sequir:

e DIRETOS: Aqueles que definem o valor de forma imediata através da
composicao direta com dados de elementos assemelhados, constituindo-se

em método basico.

e INDIRETOS: Os que definem o valor através de processos de calculo com
emprego de sub métodos auxiliares como o de custo, da renda, o evolutivo,

o residual ou outros.

7. METODOLOGIA

Seja qual for o método a ser empregada, a base de todas as avaliagdes
€ a comparacao, independente de ser direto ou indireto, assim sendo de acordo

com a Norma NBR 14653-2 da ABNT, podemos utilizar os seguintes métodos.
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7.1. METODOS DIRETOS

7.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO

Aquele que define o valor ou o custo de um bem através da comparacéao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas desse bem.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Identificam
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

e METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO: Identificam o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.

7.2. METODOS INDIRETOS

e METODO EVOLUTIVO: Aquele em que a composicdo do valor total do imével
€ feitos a partir do valor do terreno considerados custo de reproducao das
benfeitorias e o fator de comercializag&o respectivo.

e METODO DA RENDA: Aquele em que o valor do imével é obtido com base
na capitalizacéo presente de determinacao do periodo de capitalizagao e taxa
de desconto a ser utilizada sua renda liquida, real ou prevista tendo como

aspecto fundamental.

e METODO INVOLUTIVO: Aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico econbmico para apropriacdo do valor do terreno,

alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante hipotético
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empreendimento imobiliario compativel com as caracteristicas do imoével e

com as condi¢des do mercado.

e METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orcamento sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

8. PROCEDIMENTOS PARA AVALIAGAO

Tendo em vista o retro descrito, deduzimos que, no caso vertente, o justo
valor corresponde ao valor unico nelas conceituado o qual por sua vez, € igual

ao valor do mercado.

Em outras palavras, este ultimo equivale também ao valor real que se
definiria em um mercado de concorréncia perfeita, caracterizada pelas seguintes

premissas:

e Homogeneidade dos bens levados a mercado.

e Numero significativo de comprador e vendedor, de tal sorte que n&do possam
normalmente ou em grupos, alterar o mercado.

¢ Inexisténcias de influéncias externas.

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o
bem, o mercado e a tendéncia deste.

o Perfeita mobilidade de fatores e de participantes oferecendo liquidez, com
plena liberdade de entrada e saida do mercado.
As etapas para realizar a avaliagdo do imovel em questado se dividem em:

o Vistoria

e Coleta de Dados

e Analise dos Dados

e Formacéao de opiniao de valor e etc.
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8.1. VISTORIA

A vistoria é imprescindivel para a realizagao do trabalho de avaliagado, em
casos excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando, admite-

se a adogao de uma situagao paradigma, desde que explicitado no laudo.

8.2. COLETA DE DADOS

Em continuidade aos trabalhos de avaliacdo é efetuada a coleta dos
dados relativos as caracteristicas de cada um dos bens em analise, verificando
plantas, documentos, projetos, enfim, tudo que possa esclarecer os aspectos

relevantes para a avaliagao.
Na coleta de dados é importante ressaltar:

e Pesquisa
e Situagdo mercadologica
e Dados fisicos — funcionais

e Dados de mercado

8.2.1. PESQUISA

E recomendavel que seja planejada com antecedéncia, tendo em vista as
caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e
pesquisas anteriores, plantas e documentos, prazo de execug¢éo dos servigos e

etc.
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8.2.2. SITUACAO MERCADOLOGICA

Na coleta de dados de mercado relativos as ofertas sao recomendaveis
buscar informagdes sobre o tempo de exposicdo no mercado e, no caso de
transacdes, verificar a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.

8.2.3. DADOS FiSICOS - FUNCIONAIS

Sao aqueles que se referem as caracteristicas fisicas e funcionais do

imovel.

A coleta desses dados é efetuada através de vistoria, que é imprescindivel

para a realizagcdo de uma boa avaliacao.

A vistoria tem como objetivo conhecer e caracterizar o bem avaliando e

sua adequagao ao segmento de mercado.

Durante as vistorias, o avaliador realiza o levantamento de dados
técnicos, caracteristicas fisicas, utilizacdo do bem e outros fatores relevantes

para a formacao do valor.

Na vistoria o avaliador anota: as caracteristicas do bem avaliando,
levantamento de dados técnicos, analisando também os aspectos voltados ao
estado de conservacao e manutencao, a NBR 14653-2 classificam esses dados

como variaveis dependentes e variaveis independentes.
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8.2.4. DADOS DE MERCADO

A coleta de dados de mercado é feita através de uma pesquisa de

mercado.
Dentre os dados de mercado podemos destacar:

e Precos de materiais

e Cotacdes de mao-de-obra

e Custos unitarios médios de construgao
e Taxas de juros

e Taxa de rendimento utilizado

e Ofertas de imoveis (venda/locagdo) comparaveis etc.
As fontes fornecedoras de dados sdo bastante variadas tais como:

e Revistas

e Jornais

e Publicacdes especializadas
e Cartorios

e Tabelionatos

e Corretores de iméveis

e Proprietarios e inquilinos de imdveis comparaveis.

8.3. ANALISE DOS DADOS

Na coleta dos dados de mercado relativos as ofertas, recomenda-se a
busca de informacdes sobre o tempo de exposi¢gdo no mercado e, no caso de
transacodes, verifica-se a forma de pagamento praticada e a data em que

ocorreram.
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8.3.1. ASPECTOS QUANTITATIVOS

E recomendavel buscar um nimero razoavel de dados de mercado, com

atributos comparaveis aos do bem avaliando.

8.3.2. ASPECTOS QUALITATIVOS

Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

Identificar e diversificar as fontes de informacdo, sendo que as
informagdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo de

aumentar a confiabilidade dos dados de mercado.

Identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de
mercado coletados.

Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliagéo.

8.4. FORMACAO DE OPINIAO DE VALOR

Através da coleta de dados procede-se a andlise dos mesmos, definindo-

se a avaliagao por um ou mais métodos.

Esta definicdo é feita analisando-se a quantidade e a qualidade dos dados
de mercado, aliadas a experiéncia do avaliador, objetivo do trabalho, métodos a
serem adotados, precisdo, fundamentagdo e os tratamentos matematicos a

serem empregados.
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8.4.1 TRATAMENTOS MATEMATICOS

Os tratamentos matematicos podem ser subdivididos em duas grandes

correntes.

8.4.2. TRATAMENTO POR FATORES (MET. CLASSICA)

Envolve a aplicacdo de fatores e critérios, instituidos a partir da
observacédo do comportamento do mercado imobiliario ao longo dos anos, ou a
partir de estudos especificos referendados pelo IBAPE, sendo a amostra

saneada ao final dos calculos.

8.4.3. TRATAMENTO CIENTIFICO

Valer-se de metodologia cientifica, principalmente de estatistica
inferencial, pois no referido tratamento, a propria amostra revela qual o

comportamento do valor em fungéo de cada variavel considerada.

9. SITUAGCAO E DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO

9.1. LOCALIZACAO

O imodvel avaliando esta situado a Rua Araés, n° 57, Bairro Jardim

Cambui, neste Municipio de Santo André - SP.
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9.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido no entorno do imével avaliando possui densa atividade
residencial, onde ha boa densidade comercial na Avenida Pereira Barreto, sendo
que tal via retro descrita tem lojas, postos de combustiveis, lanchonetes,

academia, restaurantes e linhas de 6nibus.
O imével avaliando esta inserido no quarteirdao da Rua Curuzu, Rua Ararai

e Rua Acarapé.

9.3. ACESSIBILIDADE

O acesso a regido onde se localiza o imével é feito pela Rua Araés.

9.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é provido de todos os melhoramentos publicos, a saber:

Redes de agua potavel, aguas pluviais, esgotos, sanitarios, gas de rua,
energia elétrica, iluminagado publicas, telefone, sarjetas, guias, pavimentagao
asfaltica, passeios publicos, coleta de lixo, correio, transporte coletivo e TV a
cabo.

9.5. CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

O imo6vel avaliando possui classe, grupo - 2 - casa, 2.5. - padrdo meédio
no intervalo médio de - (R8N = 2,154), conforme o Estudo dos Valores das
Edificagdes de Imoveis Urbanos do (IBAPE-SP) de 2.019.
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9.6. BENFEITORIAS

Ha uma construgao erigida em solo firme, seco e topografia nivelada com

o logradouro publico, onde ha:

- a residéncia é composta por garagem coberta para a guarda de veiculo

de passeio, salas, suite, dormitorios, banheiros, cozinha, lavanderia e terraco.

- area construida total de 176,43 m? - idade aparente de 20 anos; - estado
de conservagéo “d - entre regular e reparos simples - 8,09%".

10. AVALIAGAO

Para a presente avaliagado utilizamos o método comparativo direto de

dados de mercado, obedecendo as seguintes recomendacoes:

Que o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados

de mercado.

¢ Que as benfeitorias sejam apropriadas pelo método direto de custo.

e Analise da adequagao das benfeitorias, com especial atencédo para o sub-

aproveitamento ou super-aproveitamento.
e Quanto a vantagem da coisa feita e/ou fator de comercializagdo, como o
objetivo principal € a comparacgéao direta dos precos de venda, deixamos de

considerar esta parcela.

Sendo assim a nossa sequéncia obedecera aos seguintes calculos:
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e Calculo do valor do terreno.

V(t) = [V(ut) x (F(f) + F(p) + F(t) + F()+ F(a)— n + 1) x A(t)]

Onde:

V(t) = valor do terreno F(e) = fator de localizacao
A(t) = area do terreno F(a) = fator de area

V(ut) = valor unitario do terreno F(t) = fator de topografia

F(f) = fator de frente F(p) = fator de profundidade
e Calculo do custo da construgao

Depreciacao pela idade

le/IreK

Foc=R+kx(1-R)

Cc = R8N Sinduscon x Ac x Foc

Onde:
Cc = custo da construcao
Ac = area de construcao

fls. 1456

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao,

coeficiente de depreciagao que ajusta o valor de mercado ao bem.

K = coeficiente de adequacgao ao padrao construtivo.

Aplicando—se a depreciagao criteriosamente, encontra-se o valor real do

mercado.

Valor de venda: R8N - Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos

Vv=Vt+Cc
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Onde:

Vv = valor de venda

Vt = valor do terreno

Cc = custo da construcao

Esclarecimentos:

Para a presente avaliagao efetuamos diversas pesquisas de imoveis

similares com o mesmo padrao construtivo e ofertados na mesma regiao.

Adotamos o estudo dos valores das edificagdes de imdveis urbanos
IBAPE-SP utilizando-se o custo de construcdo - SINDUSCON - SP, R8N =
R$ 1.957,95/m?/Fevereiro / 2.024.

Utilizamos o fator de fonte 0,90 ( desconto de 10,00% sobre o valor de

venda ).

10.1. VALOR UNITARIO BASICO, HOMOGENEIZADO E SANEADO

A pericia técnica judicial apurou apoés levantamento dos dados imobiliarios
na regido, todos os valores dos imdveis que participaram do estudo para

execucao da referida metodologia.

Os dados colhidos em campo, indicando fielmente informacdes referentes

aos terrenos 07 (sete amostras).

Concluida a homogeneizagdo dos elementos comparativos, fez-se os
calculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confianga
entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, e ndo havendo valores
discrepantes, o saneamento da média resultou-nos mesmos valores
computaveis, cuja meédia final homogeneizada para o valor por metro quadrado

de terreno resultou em: R$ 1.317,71/m? ( Hum Mil, Trezentos e Dezessete Reais
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e Setenta e Um Centavos por metro quadrado ), com GRAU DE PRECISAQ il

sendo o grau de nivel maximo que proporciona ampla seguranga técnica ao

avaliador, em total consonédncia com o preconizado pela atual Norma de

Avaliagcao de Imoveis Urbanos.

10.1.1. AVALIACAO DO TERRENO

Transportando o valor de terreno paradigma para o lote avaliando, sito a
Rua Araés, n°® 57, parte do lote 26 da quadra “D”, situado no Bairro Jardim
Cambui, neste Municipio de Santo André - SP, com frente efetiva de 5,00 m; por
25,00 m da frente aos fundos; topografia plana do nivel da rua com o logradouro
publico, obter-se-a o valor unitario de R$ 1.317,71/m? ( Hum Mil, Trezentos e
Dezessete Reais e Setenta e Um Centavos por metro quadrado ), sendo seu
valor total avaliatério de mercado do terreno, levando-se em conta todos os
fatores inerentes a avaliacdo, conforme calculos e pesquisa de mercado no

“‘Anexo” | (um), resultou em:
V(t) = R$ 143.391,35

ou, em numeros redondos:

R$ 143.400,00 - (Fevereiro / 2024)

(Cento e Quarenta e Trés Mil e Quatrocentos Reais)
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10.2. CACULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES

10.2.1. CONSTRUCAO TERREA - (A.C = 176,43 m2)

- a). I(e) = “20 anos” (relagao percentual entre a idade da edificagao na
época de sua avaliagdo) - SINDUSCON/SP = R$ 1.957,95/m?/Fevereiro 2.024;

- b). I(r) = “70 anos” (vida referencial relativa ao padrédo da construgdo)
[(e)/I(r) = 20/70 = 0,2857 ou 28,57 %;

- ¢). R (valor residual) = “20%";

- d). estado de conservagao da edificagao = “d” - entre regular e reparos
simples (pagina n.° 34 dos Valores das Edificagbes de Imdveis Urbanos do
IBAPE-SP);

- e). K (coeficiente de Ross/Heideck) = (sem interpolagao “0,7399”)

Sendo assim, teremos:

Foc (fator de obsoletismo) = R+ k x (1-R) = [0,20+(0,7399) x (1,00-0,20)]
Foc (fator de obsoletismo) = “0,79192”

Entdo, pode-se aplicar a seguinte formula: [classe = residencial / grupo =

casas / padrdo médio no intervalo médio (2.5.) de R8N] = “2,154”;

V(construgdes) = R8N x SINDUSCON/SP x Ac x Foc
V(construgdes) = (2,154 x R$ 1.957,95/m? x 176,43 m? x 0,79192)
V(construgdes) = R$ 589.251,97
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ou, em numeros redondos:

R$ 589.300,00 - (Fevereiro / 2024)

(Quinhentos e Oitenta e Nove Mil e Trezentos Reais)

10.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imével resulta da soma do valor do terreno ao das construcgoes,

conforme segue:

VI = Valor total do imovel

VT = R$ 143.400,00

VB = R$ 589.300,00

VI =R$ 143.400,00 + R$ 589.300,00 = R$ 732.700,00

R$ 732.700,00 - (Fevereiro / 2024)

(Setecentos e Trinta e Dois Mil e Setecentos Reais)
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11. CONCLUSAO

Sendo assim, aliado a documentagao anexada nos autos, conclui-se que
o justo, real valor de mercado e locag&o do imovel, sito a Rua Araés, n® 57, Bairro
Jardim Cambui, neste Municipio de Santo André - SP, para transagao a vista,

perfaz o total de:

R$ 732.700,00 - ( Fevereiro / 2024 )

( Setecentos e Trinta e Dois Mil e Setecentos Reais )

Observagao Importante: Em diligéncia realizada no local, n&o foi possivel

adentrar no imoével, o imdvel encontra-se fechado.

Diante da impossibilidade de adentrar no imével objeto da avaliacao,
a avaliacdo sera procedida com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescricdes,
conforme prevé a NBR-14.653-2/2.011 (Avaliacdo de Imdveis Urbanos) no
subitem —7.3.5.2.
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12. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a discorrer, encerro o presente laudo de avaliacdo

judicial, onde o mesmo possui 25 (vinte e cinco) folhas deste papel, impressas

no anverso destas, acompanhando o presente em 06 (seis) anexos, conforme

descritos abaixo, estando todas as folhas digitalizadas, exceto esta ultima que

vai também datada e assinada.

Anexo

Anexo
Anexo
Anexo
Anexo

Anexo

I - Pesquisa dos Elementos Comparativos e
Memodria de Calculo das Fichas de Pesquisa
Il - Croqui Cartografico de Localizagao

Il - Documentacao Fotografica

v - Matricula do Imodvel
V - Planta da quadra fiscal
VI - Dados Cadastrais do imoével

Sao Paulo, 06 de Fevereiro de 2.024.

Eng. Me. Fabio Martin
Engenheiro Civil
CREA n° 5060203570
Membro titular do (IBAPE) n° 868

Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagées — FAAP
Mestre em Habitagcio, Planejamento e Tecnologia da Construgao Civil — IPT/USP.
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ
DADCS DA FICHA 1
NUMERD DA PESQUISA : SANTO ANDRE - 5P - 2024 FJuTLZADO DATA DA PESQUISA : 24/01,2004
SETOR ¢ 1 QUADRA - INDICE DO LOCAL + 1,00 CHAVE GEDGRARICA «

DADGCS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA ARAES KUMERC: 144
COMP.; BAIRRO : JARDIM CARELI CIDADE: SAKTO ANMDEE - 5P
CEP : Us: 3P

DADOCS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

F'AVMEN]ACEO E REDE DE COLETA DE ESZOTO EREDE DE ILLIMiNAC.i.O FI:IBI.ICA
[(REDEDE GAS  [X]REDE DE DISTRIBUIGAO DE AGUA [TV A CABO
DADCS DO TERRENO

AREA (Ar) m: 125,00 TESTADA - (cf) m 500  PROFEQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILIDADE ; Drata FORMATO ; Regular ESQUNA : N&o

10F OGRAFIA planc

CONSISTENCLA : S0

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDFICAGAD . Cosx USO DA EDIFICAGAD . Residencial AREA CONITRUIDA . 170,00 M*
PADRAD CONSTR.: casa médio |- COMSERVAGAQ: d - enfre regular ereparms simples
COEF. PADRAD: 1,700 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIMGCAD (k): OL800  CUSTO BASE [R5} 195775
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCU.ADC(RS): 808,733,102 VALOR ARBITRADO(RS : 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: L0 ADICION AL D2: 1.00 ADICION AL 03 1,00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIOMAL D& 1.00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA ; Ofena VALOR VENDA [RS) @ 70400000 VALOR LOCAGAD (R$): 0,00
MOBILIARLA : CASAR| IMOVEIS
CONTATO : (117 4122-7777, (1] 99757-4680 TELEFONE: (11)-41227777

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEZAGAO

FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

IOCALZAGAQ Floc ¢ 000 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO * P84,14
TESTADA Cf : 015 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGEMEIZACAOD : 1.132.77
PROFUNDIDADE Cp : Q00 FT ADICIONA. 03 : 0.00 VAmA(“jQ ’ 1,1487
FRENTES MULIIPLAS Ce : 000 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 1,0000
COMSETENCIA Fe : 000 FT ADICION ALOS : 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFLA Ft: 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ
DADOS DA FICHA 4

HUMERC DA PESGUISA | SARTO AHDRE - 5F - 2024 LITILI'.[ADO DATA DA PEIGUISA | 2401 /2004
SETOR : ° QUADRA INDICE DO LOCAL ; 1,00 CHAVE GEOGRATICA :

DADOS DA LOCALIZACAOD

ENDERECO : RUA ARARA MUMEFD: 114
COMP.: BARRC : JARDIM CAREUIL CIDADE: SAMTO ANDRE - 32
CEP ! UF: 5F

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTCS :

[EF‘!.VMENTACAD E REDE DE COLETA DE ESGOTO HEDE DE LUMIN AZAO PUBLICA
[EREDEDE GAS  [X|REDE D DITRIBUIGAO DE AGUA [K]TV A CABO

DADOCS DO TERRENO

AREA (&) v 150.00 TESIADA - [cf) m 500 FROF EQUIV. (Pe) : 25.00
ACFISIRIIDADE Miratny FORMATO ¢ ing; kar FSIIN A ¢ MAN
1OP OGRAFIA plano

COMSISTEMCLA, 1 SO0

DADOS DA BENFEITORIA

1IPO DAEDIFICAZAD | Cota LSO DA ECIFICAGCAD : Resizencial AREA CONSTRUDA FH00 NP
PADRAO CONSIR.: casa médio (-] CONSERVACAD: & - reparos smplas

COEF, PADRAD: 1703 IDADEREA.: 5 anos COEF.DE DEPRECI.A.-:.EO{I-:] 0,696 CUSTO BASE (RS 1.957.95
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VA.OR CALCULADO(RS): $7311516 VALCR ARBITRADO(RS): Q00
FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 01; 100 ADICION AL 02: 100 ADICONAL 0% 1.60

ADICIOHAL 04: LOo: ADICION AL 05: 1,00 ADICON AL 06 1.00

DADOS DA TRANSACAC

NATUREIA : Ofeda VALOR VENDA (RS : 788.000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
MAOBILLARLA NEGOCIO TOP
CONTAIO ; (1) 2774-762¢, (17) DE2TA-8310 TELEFOME: (11)-2774762¢

OBSERVAGAD

RESULTADD CA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQ

LOCALEZACAO Floc 0,00 FT ADICIONALOT : 000 VALOR UNITARIO * #7313
TESTADA Cf 011 FT ADICIONALO2 ; Q0o HOMOGENEIZACAD : 1.077.92
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIOMALDA oo VARIACAOD : 11074
FRENTES MIULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIOMALOM : 000 VARIACAO AVALIANDO : oo
CONSISTENCLA FC 0,00  FTADICIONALDS @ 000

AREA Co: 0,00  FT ADICIONALOS : 000

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAC

CADOS DA FICHA 3

NUMERODA PESQUEA : SANTC) AMDIE - 5P - 20124
SETOR: | GQUADRA ; NoICE DO 1OCA.

CADOS DA LOCALIZAGAD

GIUTILEADD DATA DA PESQUSA : 24/01/2004
CHAVE GEOGRAFICA ;

EMDERECD : RIA ARAES
COMP.
CzP:

EARRD : JARCIM CANMBLI
UF; §°

DADOS DA REGIACQ

MUMERDH: 202
CIDADE : SANTD ANDRE - 5P

MELHORAMENTCS
[¥]PAVMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOTD

[ZRECE DELUMNAGAD PUBLICA

[] REDE DE GAS [¥] FEDE DE DISTRIBUIGAD DE Acua [TV A cABO

CADOS DO TERREMD

AREA [Ar] m: 25.00 TESTADA - (ef) m 500 PROF EQUIV. (Pe): 2500
ACESSBILIDADE . Dirata FORMATO . Regular ESQUNA . t&o

TOPOGRAFIA @ plang

CONSIETENCIA ; H=e]

DACOS DA BENFEITORIA

TP O DA EDFICACAD : Cama S0 DA EDIFICACAD : Ratidencial AREA CONSTRUIDA : 130,00 M

FADRAQCOMSTR.: coia medio [:) CONSERYAZAD : d- enfe reguior & repom: simples

COFF. 3ANRAG: 1473 INADE REAL 0 anas COEEDE DEPRICACED (k) AT CHSTO RASE (RS} 195795
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): AE7.501,80 VALOR ARBITRADQ (R§): 000

FATORES ACICICNAIS

ADNCIOMAL DT LOO ADICION AL O2: (R v] AJIIONAL 0X v

ADICIOMAL 04: 100 ADICION AL O 1.00 ADIION AL C&: 100

DADOS DA TRANSAGAO

NHATJRIZA ; Ofana VALOR YENDA (RS : 580.000,00 YALOR LOCAGAC (R5): £,00

IMOBILIARLA ; EDMUR INOVES

COMNTATO : TELEFOME: {11) 40060600
CBSERVACAD

RESULTADO DA HOMDGENEIZACAO

FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/YARIAGAD

LOCALZACAO Floe 000 FTADICIONALOY : .00 VALOR UNITARIO : 147,98
TESTADACH: 0.5 FT ADICION AL 02 0,00 HOMOGENEITACAC : 118,459
PRCFUNDIDADE Cp 000 FTADICIONALOS ; 0.00 VARIACAO: 437
FRENTES MULTPLAS Ce: 000 FT ADICIONALO4 ; 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : oo
COMSETEMCIA Fe - 0,00 FTADICIOM AL 05 « 0,00

AREA Ca: 000 FTADICIONALOG 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AYALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NOMERD MA PESUNISA « SANTEY ANDIRE - 5P . 2074 EEUTLITADD  DATA DA PESCUISA - 24/01 /27924

SETOR ; ) QUADRA ; iMDICE DO OCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAPICA ;

DADOS DA LOCALIZACAC

ENDEREZO: FUACURUZU NUMERD: 25
COMP . BAIRRO : JaRDid CAMEBUI CDADE; SAMNTO AMDRE - 5P
CEP : uf: 5P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[F]PAVMEMTACRO [] REDE OE COLETA OE ESGOTO REDE DEILUMM AGAD PUELICA

[RREDEDEGAS [ REDE DE CISTRIBUIGAC DE AGUa [TV A CABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) me: 120,00 1ESTADA - (ef) m 200 PROF EQUW. Pel: 2400
ACEISIEILIDADE ; Diwlu FORMATO ; Reguiar ESQUNA ; NG
TOPOGRAFIA : plano

COMSISTENCIA ¢ seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPFO DAEDIFICAGAD : Casa USO DA EDIFICAGAD : Nesdencial AICA CONSTRUID A : 10000 M2
PADRAO CONSTR.: cama econdmizo (- CONSERVACAOD: *- entm repa impes e impaortantas
COEF, PADRAD: 0,519 IDADEREAL: 0 anos COERDE DEPRECIACAD (k): 0,437 CUSTO 3ASE (RSE | 557,95
VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADOIRS): b VALOFR ARIITRADO(RS): Q00

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONA. 01: 1.00 ADICION AL (2: 1.00 ADICONAL 0% Log

ADICIONA. D4 1,00 ADICION AL 05 el ADIQONAL D& 1,00

CADOS DA TRANSACAO

NATURETA : (fada VALOR VENDA (RS) ¢ 250.000,00 VALDR LOCACEO (RS 0,00

IMOBILARLA, ¢ NOYA A BC MOV EIS CONSULTORA IMOBILIARIA

CONTATC : 1111 4476-3003, (11) 95444-7000 TELEFCNE: (11,-44763003
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMDGENEIZACAG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONALS VALORES/VARIAGAC

LOCALEAGAD Floc : 000 FrADICIONALO! : 0.00 VALCR UNITARIO : 1.264.72
TESTADA CF: 015 FT ADICION AL 02 : HOMOGENEIZAGAO : 1,478, 84
FROFUNDIDADECP: 0.02 FI ADICION AL 03 0.00 VARIACAD : 1,1493
FRENTES MULTIPLAS Ce : Guu FTADICIONALO4 U0 VARIAGAD AVALIANDO : L0
CONSISTENCIA Fo Q.00 FI ADICION AL 05 : 0.00

AREA Ca: 0uo FT ADICION AL 06 ; 0,00

TOPOGRAFIA Ft: Q.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ
CADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SANTO ANDRS - 5F - 2004 FJUTILEADD DATA DA PESQUISA 1 26/01/ 2004
SETOR : | QUADRA, | INDICEDC LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA ;

CADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO: RUAQUEMIA NUMERD: 58
COMP RAIRROY ¢ JARTHAA A AL CIDADE : SANTD ANDRE - 5P
CEP UF: 3P

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

B7PAVMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMIN AGAD PUBLICA
[F] REDEDE GAS [ZREDE DE DISTHBUIGAD SE AGUA [TV A CABD

CADOS DO TERRENC

AREA (Ar) me: 2000 TESTADA - (cfl m 7.50  PROF. EQUN. Pe): 16,00
ACESSIBILIDADE ; Dieba FORMATO , Regular ESQUMNA . MNao
TOPOGRAFIA : plana
CONSISIENCIA =Tel

DADOS DA BENFEITORIA
TPODAEDFICAGAD ; Cao USO DA EDIFICAZAD : Resdencial AREA CONSTRUIDA : 130,00 M
PADRAC CONSTR: cosasimples CONSERVAGAO: d - ente ieqular & rapams simples

COEF, PADRAO: 1497 IDADE REAL: X0 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0,710 CUSTD BASE (RS) 1.9£7.95
VAGAS: U PAVIMENTOS 11
VALORY CALCULADO(RS): VALOR ARBITRADO(R3): 200

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 Log ADICION AL 02Z; 100 ADKCIOMNAL 03 OO

ADICIONAL D4 1.00 ADICION AL 05 1,00 ADICION AL 0&: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAD
MATURELA @ (farta VALOR VENDA [RYS @ £40.000,00 VALOR LOCAGCLO (RS]: €,00
IMOBILERLA DE PALILA INCV CIS

CONTAID (11732158000, (11] 95985-4368 TELEFONE: [11)-32153000
OBSERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENERZAGAC

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGAD

LOCALRACAQ Floc ¢ 0,00 FTADICICNALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.045,53
TESTADA CI: 006 FT ADICICNALOZ2 ; 0.00 HOMOGENEITACAD * 1,368,804
PROFUNDIDALDE Cp : FT ADICICN AL O3 ¢ VARIAGAO ; 1,3092
FRENTES MILTPLAS Ce : FTADICICNALOA VARIACAO AVALIANDO : 1,0002

COMSISTENCLA Fe:

FT ADICICHALDS ¢ 0,00
AREA Ca: oo FT ADICICN AL D6 : 0,00
TOP OGRAFIA Ft: 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
CADOS DA FICHA A

NUMERO DA PESQUISA : 3AMTO ANDRE - 5P - 2024 FJUThZADC DATA DA PESQUEA @ 7601/ 2004
SETOR: 1 QUADRL MpICE DO LCCAL: 100 CHAVE GEDGRAFICS ¢

CADOS DA LOCALIZAGAC

EMDERECO : RLIACURUTH NUMERD: 194
COMP BAIRRO : JARDIM CAMBUI CIDADE : SANIC ANDRE - 1P
cp - UF+ Sp

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

B PAVMENTAGRD REDE DE COLETA DE ESGOTO [<IREDE DELUMNAGAD POBLICA
[ RECE DE GAS [< REDE DE DISTRBUICAC DE AGUA [TV A CARD

CADOS DO TERRENO

AREA |Ar) am TESTADA - (cf) m 750 PROF.EQUN. [Pe) 16,00
ACESSBILIDADE Diefo FORMATO ; 3'.’5;.!:Jf ES3GUNA (B lal4]
TOPOGRAFA

COMSBETENCLA ©

DADOS DA BENFEITORIA

TP C DA EDFICAGAD | Cuwu USD DA EDIFCAGAD ; Ruskimncial AREACONSTRUIDA : 100,00 M*
PADRAD CONSTR.: cosa simples (4 COMSERVAGAQ: d - anire reguler & reporm: simples
COEF. PADRAD: 1,723 IDADEREAL . 20 gnes COEF.DE DEFRECAGAD (K): 0,800 CUSTO BASE (R$E 1,957,958
VAGAS: O PAVIMENTOS 'O

VALOR CALCULADO[RS): 273014555 VA ._OR ARBITRADO(RS) 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONALON: 100 ADICION AL 02: 1.00 ADICON AL DX 1,00

ADICIONAL 04: u ADICION AL 05: 1,00 AJICON AL D& e

DADOS DA TRANSACAQ

NATUREZS, : Ofera VALOR VENDA (RS : 450.000.00 VALOR LOCACAD (RS): 0.00

IMOSILIAKLA : NEGOCIOS TOP 2

CONTAID {11)82774-7629, (11) B278-8318 TELEFOME : (*1)-A07747R74

UBSERVAGAC:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAOC

fls. 1469

FATORES NORMA, |IBAPE/SP FATCRES ADICIOMAIS VALORES,/VARIACAO

LOCALZACAQ Floc : 000 FTADICIONALD! : 0,00 VALOR UMITARIO : 1.099.84
IESIADACE: 008 FI ADCION ALOZ © 0,00 HOMOGENEIZACAD : L399
FROFUNDICADECH : 0.25 F1 ADCIONALOS | 0,00 VARIAGAD 1,309
FRENTES MOLTIPLAS Ce . 000 FTADCIONALOS . 0,09 VARIAGAD AVALIANDO ; 0003
COMSSTENCLA Fe 000 FT ADCIONALOS : 0,00

AREA Ca: .00 FT ADCION AL D6 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESGUISA | SANTO ANDRE - 8F - 2024 FUTLZADG DATA DA PESQUISA : 24/00 /2004
SETOR: QUADRA : INDICE 2 LOCAL - 1.00 CHAVE GEOGRARICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO ; RUAXERENMTE: MUMERO: 255
COMP . BAIRRC : JAEDM CAMEL CIDADE : 5 ARMTO ANMDEE - 3P
CEP; UF: 3F

CADOS DA REGIAQ

MELHORAMENTOS :
K]PAVMENTAGAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<]REDE DEILUMINACAC PlBLCA
[(] REDE LE GAS [F] RED= DE DISIRIEEUIGAD DE AGUA  X]TV A CABC

DADCS DO TERRENO

AREA (Ar) 120,00 TESTADA - (cfl m TA0 PROF. EQUIV. (Fe): .00
AUESSBILDADE :  Diata FORMAID | Eeguiar ESGIUNA MNAG
TOPOGRAFIA : plkano

CONSISTEMCLA 5800

DADCS DA BENFEITORIA

TPC DA EDIFICAGAD : Caia USO DA EDIFICACAD: Resdencal AREA CCNSTRJIDA : 40,00 M?

PADRAQ CONSTR: ca CONSERVAGAD O - enfe reguiia & repam

COEF. PAJRAO: A7) IDADEREAL: A0 anos CCEFDE DEPRECIACAD (k): 0710 CUSTO BASE (R3k 1.957.95
VAGAL: O FAVIMENTOSN : O
VALOR CALCULADO(RS): VALOR ARBITRADO (RS : oo
FATORES ADICIONAIS
ADIZIONAL 01 (5.1] B DICION AL 02 [ ADKIOM AL 03 1.00
ADICIOMAL 04: Loo ADICIOMAL 05 1,00 ADIICOMN AL 04 1.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Olera VALOR VENDA (RS): 457 000,00 VALOR LOCAGAD (RS): 0,00
S ILARLA, KEGDCID TO=
CONIATO ! (11)2774-T628, (11) £8278-6319 ELEFONE: (11)-27747628
CBSERVACAD:
RESULTADD DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA |BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALDRES/VARIACAD
LOCALZAGCAC Floc : 0.00  FT ADICIOMALOT ; 0.00 VALOR UNITARID 1074,61
TESTADA Ct 0,08 FT ADICIONALOZ: [a]a's] HOMOGENEITACAD
PROFUNDIDADE Cp : 0,25  FTADICIONALOS: 000 VARIACAO: 1,309
FREMTIS M.L‘SL!I’LAE O 0,00 FT ADICIONAL DA ; 000 vgmAcﬁgAVAHANDQ 1,000
CONSETENCIA Fc ono FTADICIONALOS: oo
AHER Co ! 0.00 FI ALICHINALUS (100}
TOPOGRAFIA Ft: 0.00

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatuapé - Sdo Paulo - CEP 03336-000

Fone (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 33

WSNE24700398361

umero

15:40 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/02/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0047095-67.2010.8.26.0554 e cddigo wjq030zq.

€ copia

Este documento



Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAC : JARDIM CAMAUI

FATOR OFERTA/TRANSAGAQ : 0F

EDIFICAGAD VALORES DEVENDA @ 1BAPE-SF - J02d - S0 PAULD - 5F
OBSERVACAD :

LONA DE AVALIACAD

DATA:  26001/202

Avaliar

Descrigdu du Iono de Avoliogdo . RESIDEMCIAL HORIZONTAL REDIOD

Fa

A Min

Fr f Ze Fmi Frna P
00

Q.00 0.5

2500 403,00

o
i
=]

1,00

200,00

FATORES

FATOR iNDICE

Laedirag éa )
Tesoca 5000
[g] Prolundidode

[] Frentes Mditislas Nao
[] Area

(<] Tapegrafia plano
(4] Consisténcia Lol
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#l% Avaliar

wmideskh
MATRIZ DE UNITARIOS
H valor £ Variagdo | Varlagdo
NOm. | Enderego Unitério Homogeneizagdo Paradigma | Avaliando

o 1] pus ARAES 124 985,14 1.13277 1, 1487 10000
E 2| RUA ARARA] 114 973.23 107792 1,176 1.0000
< 3| ru A ARAES 202 147,99 S1B49 1,1487 3000
E 4| RUN CURUZU 25 T.264.72 1,47004 11472
i | rUA QUEMIA 48 L4554 1.54884 13092
E ¢ RUA CURUZU 198 1099.85 1.23997 13092 1.0002
b 7| RUA XEREMTES ,255 o6 089 3092 2002
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ol Avaliar

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANCO

Tipe : Tarano local : XX JARDIM CAMEBY| SAMTO ARNDRE - 5F Dala: Z2&/01,/2034
Cliznte : X
Area ¥ 12500 Modalidade : Venda
Distriouicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMODGENEIZADOS
Media Unitarios : | 024.58 Meédia Unitarios ; 1.217.71
Desvio Fadrdo @ Desvio Fodrao ;154,48
- 30% ;7 - B0% 1 922,40
+ 30% 1 1.409 76 +30% : 1.713,02
Coeficiente de Vaicgdoe :7,2500 Coeficiente de Vaicgde : | 1.7200
GRAL DE FUNDAMENTACAD
Descricdo GRAUII GrAUl GRAU | n
i i e el vl s Comphaa quanio andaE E Complta g acs fmores :| Adag o de shug & D 1
wariives aniisalas uzadoz no b atamanio paadgma
Qumidae ninkna de i3 5 3
dadus de mer caro usdos O b L]
denBcg fodosdabs A esaiag 3o de i el LodE Apreseniaci de b medd a odas :l Apneseniag o Morm relabpdasas
damercado ot dos dos dados nEsaks = o it dos dos dadosan isalos caacidos Jades rol oo fmwes B :
| [ntervat dagusedecada ) ; i
4 |aor e pia conjca bores 0308125 H 050 &2 O UAaly s Ol ?
GRALU DEFUNDAMENTAGAD: I
FORMACAC DOS VALORES
MEDIA SANEADA[RS): [ty
TESTADA: PROFUNDDADE 00000
FRENTES MULTP LAS: FATOR ARZA: 0, 0000
VALOR UNITARIO (RS/m2); 1.147,) 3000 VALOR TOHAL (RE) @ 143,371 .35

INTERVALOS DF CONRANCA [R0%): Paradigma

INTERV ALO MiNIMO -~ 1.2230,52
INTERV AL MAXIMD : 1,40/ 79

GRAU DE PRECISAC
CRAUDEPRECISAD: Il

INTERVALOS DE CONFIANGA (ATPZ): Aveliando
INTERVALD MIMIMO :

o
SRS

INTERVALD MAGMOD : 1.201,7
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FOTO n° 01 Vista da Rua Araés, no trecho onde se localiza o imdvel avaliando.

cdo Preventiva e o2
aca0 e Manutenca de S

[

FOTO n° 02 Vista da placa do logradouro da rua Araés, no trecho onde se

localiza o imdvel avaliando.
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FOTO n° 04 Vista do numero 57, do imdével avaliando.
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FOTO n° 05 Vista da Rua Araés, no trecho onde se localiza o imdvel avaliando,

tomada de outra posigao.

FOTO n° 06 Vista geral do imovel, objeto das agao.
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FOTO n° 07 Vista geral do imével, objeto das acéo, tomada de outra posigao.
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Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André

b7

%9?3 O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de

Sin Registro de Imoéveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
G~ Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S&o Paulo, etc.

LIVRO N.* 2 — REGISTRO 1.* CARTORIO DE REGISTRO DE | /
GERAL DE SANTO ANDRE" .

o i 0 : T G w2
66,051 1

IMOVEL:- Um terreno constituido de parte do lote n@ 26 da --
guadra "D", situado no Jardim Cambui, nesta cidade, medindo-
5,00 m. de frente para a Rua Araes; por 25,00 m. da frente -
aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medi-
da frente, encerrando a area de 125,00 m.2, confrontando do
lado esguerdo de guem da rua olha para o terreno com o lote
n2 27; do lado direito com o restante do lote n? 26; e, pe-—
los fundos confina com o lote n® 5. Classificado na PMSA sob
(e ne¢ 19.270.050.-

André, Olde

Proprietdrio:- ADEMIR LUBK, brasileiro, mecanico de manuten-
¢do, casado, portador da RG.n? 8.958.681, titular do CIC. n?
424.193.288-68, res. e dom. nesta cidade, na Rua Araes, ne57

Registro anterior:- Transcricdo n? 90.891 deste Cartdrio.-

O Escrevente autorizado,
erra

Av.1/MG6.051 , em Ol de abril de 1.992

Da escritura de 27 de fevereiro de 1992, do 22 Cartdrio de
Notas desta cidade, L2.670-Fls.147, e da Certiddo de casamen
to, microfilmada nesta data, verifica-se que o proprletério,
& casado com SIRLENE BIAGIOLLI LUBK, no regime da comunhdo -
! de bens, desde 27 de outubro de 1973.-

1° Oficial ¢e Registro de Iméveis e Anexos
Comarca de Santo André - SP

Gi —gsc.'apte. o p)
Av.2/M 66.051, em Ol de abril de 1.992 S
Da escritura referida na Av.l, e da Certidaoc n® 107, expedi- ™

da.em 21-02-1992, verifica-se gue no terrenc objeto desta ma
tricula, foi construido um prédio com 86,00 m.2 de area cons }
truida, conforme revisdo de 1983, o gqual recebeu o n° 57 da é
Rua Araes. CND do INSS ne013554, de 25-02-1992.-~ 3
continua no verso -
‘ -
§i=

Peg.: 001/004
Canidin aa Glima pagine
L —

L
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MATRICULA - HCHA
1
66.051 L VERSO 3

v

alor-Cr$11.892.731,10-UFESP.-

Averbado por
Gi a-esé{euto.

R.3/M 66,051 , em 01 de abril de 1.992
Por escritura referida na Av.l,

JOSE ROBERTO DIEGUEZ DE FREI
TAS, brasileiro, solteiro, maior

+ operador de computador, --
portador da RG.n2 15,634.028 e do CIC. ne 107.501.088~86,

res. e dom. nesta cidade, na Rua Araes, nQ 49, adquiriu por-

compra feita dos proprietarios ADEMIR LUBK e s/mulher SIRLE-
NE BIAGIOLLI LUBK, brasileira,

do lar, RG.neo 8.958.680, pelo
valor de Cr$15.000.000,00, o imdvel objeto desta matri

cula.=-
UFESP-Cr$20.386.382,24,.~

Registrado por
¥ a—esﬁ{éutc.

Av.4/M 66.051, em 09 de fevereiro de 1,999

Titulo prenotado sob ne 193345 aos 02/02/1999,
Casamento

Do requerimento de 01/02/1993, e da Certidido de casamento, mi
crofilmada nesta data, verifica-se que o pProprietarioc, JOSE -
ROBERTO DIEGUEZ DE FREITAS, contraiu matrimdnio com Mdnica -
Gianoglio, no regime da comunhdoc de bens, na vigéncia da lei
6515/77, conforme pacto registrado sob n@ 10085,

tro, a gual passou a assinar-
FREITAS. -

neste regis-
se MONICA GIANOGLIO DIEGUEZ DE -

S50 e

R.5, aocs 07 de novembrq/ée 2.066
Titulo prenotado sob no 206942 acs

30.10.2.000.-
Venda e compra

Por escritura de 04.08.2.000 do 30 Tabelido de notas desta ci

dade, livro 653 fls. 327/328, JOSE ROBERTO DIEGUEZ DE FREITAS

{ continua na ficha 2 )

Pag : 002/004
Caridso ne iima pagine

fls. 1485

R. Emilia Marengo, n° 260 - 14° And. - Cj. 143 - Tatl_Japé - S.éo Paulo.- CEP 033’36-0(;0
F-one (011) 2671-1616 com. - E-mail: peritofabiomartin@gmail.com - Pag. 4

WSNE24700398361

umero

15:40,sobon

as

i 2/2024
do original, assinado digitalmente por FABIO MARTIN e Tribunallde Justica do Estgdo de Sao Pa;slts)bp()rg;fc)?(:ooggt_zlg?ezrgfg/g26.0554 2 corloe wia0508g,
Para conferir o original, acesse o si{e https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o proc .
ara , :

€ copia

Este documento



LIVRO N®2 — REGISTRO

Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

Primeiro Oficial de Registro de Iméveis de Santo André
O Bel. Carlos Roberto Rodrigues Pinto, Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de Santo André, Estado de S&ao Paulo, etc.

(

GERAL DE SANTO AND!
MATRIGULA FICHA
Santo And 7 3 3
s 683 j[ ] anto ré, a mbhro de 2.00C

2
....continuacdo da ficha 1l....

s

e s.mr. ‘MONICA GIANOCLIO DIEGUEZ DE FREITAS, professora, RG -
19.642.684-4, CPF 140.049.698-59, brasileira, transmitiram -
por venda para NADILMA VELOSO CECILIA, brasileira, técnica em
telefdnia, RG 10.919.374, CPF 033.4832.388B-40, casada no regi-
me da comunhio de bens e anteriormente ao advento da Lei 6515
77, com MOACIR CECILIA, brasileiro, vendedor, RG 5.789.380, -
CPF 388.921.118-68, res. e dom. na Rua Araés n? 57, nesta ci-
dade; pelo valor de R$45.000,00, © imével objeto da presente

matricula.-

Ariovaldo Wosni

R.6, aos 12 de dezembro de 2.001

Titulo prenotado sob n®2 215896 aos 03/12/2001.

Venda e compra

Por escritura de 21/09/2001, do 32 Tab. de Notas desta cidade
Le.672-Fls.335/336, os proprietarios, transmitiram por venda-
feita 4 MARCOS LUIS CHERUTI, brasileiro, técnico eletronico,-
pertador da RG.n®? 18.295.614-3, inscrito no CPF.sob n® 131.58
8.328-79, casado no regime da comunhéo parcial de bens e na -
vigéncia da lei 6515/77, com SANDRA FREIRE CHERUTI, brasilei-
ra, do lar, RG.n2 19.558.265-2, CPF.n2 140.583.258-44, res. e
dom. na Rua Araés, n2 57, nesta cidade, pelo valor de R$.....

RS$S48.000,00, o imével objeto da matricula.-

Gilsg, rra

Av. 07,aos 27 de abril ge 2.011

Titulo prenotado sob n°. 320.561 acs 13 de Abril de 2.011.

Separ:

Por instrumento particular de 11 de Abril de 2.011, da certidao microfiimada nesta
data, MARCOS LUIS CHERUTI e Sandra Freire Cheruti, separaram-se

AT

{

OO

PRIMEIRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS "

»

«+sCONtinua NO verso...

i R te S PN i B e ol Wi T

Pag. 003/004
CrriidAa na Gliea pogine

da Imdvels @ Anuxos

Comarca de Santo André - SP

17 Oficial de Registra
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~
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MATRICULA FICHA
66.051 ] | 2 ]
VERSO

AT

20 ofacialii k8 23,13 Cerida dida em 03 13 ) B
ﬁl.-ud.u.l: B8, RO pecis 8 Nm" nw@l&{.slnh’_’&':‘]

IPESP...:
Ao Reg.Civil R§ 41,22

Ro Trib.Just B§ 41,22 Couze de controle de catidBo | |
it k8 37,01 I I
RECOLALDO! VERBL 0BEOS109072013

consensualmente por sentenga proferida acs 03 de Agosto de 2.007, voltando a ]
mulher a assinar o nome de solteira, ou seja, SANDRA FRE!RE DE LIMA,

g Arioyaldo Wosnik — escrevente ri
R.08, aos 27 de abril de 2.011 \

Venda e compra

Por instrumento particular de 11 de Abril de 2.011, MARCOS LUIS CHERUTI e
SANDRA FREIRE DE LIMA, transmitiram por venda para CRISTIANO GUIMARAES
BOIAGO e sua mulher DALVA AUGUSTO DO NASCIMENTO, brasileiros, casados
no regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei 6515-77; ele mecanico de

manutencdo de veiculos automotor, portador da carteira de identidade RG n°
28.340.222-2/SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n° 284.231.668-13, ela do lar,
portadora da carteira de identidade RG n°. 25.194.049-4/SSP/SP, inscrita no CPF/MF
sob 'n® 263.252.038-01, residentes e domiciliados na Rua Gaiiléia, n° 98, nesta

cidade; pelo valor de R$240.000,00, o imovel objeto da presents matricula.

Ariovaldo Wosnik — escrevente al
R.09, aos 27 de abril de 2.011

Alienacéo Fiducidria

Pelo instrumento particular de 11 de Abril de 2.011, CRISTIANO GUIMARAES
BOIAGO e sua mulher DALVA AUGUSTO DO NASCIMENTO, alienaram
fiduciariamente o imével da matricula para a CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF,
inscrita no CNPJ/MF saob n®. 00.360.305/0001-04, pelo valor de R$206.000,00, que
sera pago na forma do titulo, com as condigdes nele constantes, microfitmado nesta

data, nos termos da Lei 8.514/97 .-
Ariovaldo Wosnik - escrevente auto&m
I
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Fabio Martin

Engenheiro Civil - CREA 5060203570

4 Dados do Lote

CLASSIFICACAO FISCAL: 19,270,050
TIPO DE LOGRADOURO: RUA

TITULO DO LOGRADOURO:

NOME DO LOGRADOURO: ARAES

NUMERO: 57

CODIGO POSTAL: 09185-550

NOME DO BAIRRO OFICIAL: JARDIM STELLA

NOME DO LOTEAMENTO: 0 CAMBUI
MACROZONEAMENTO; MACROZONA URBANA
ZONEAMENTO: ZONA DE QUALIFICACAO URBANA
ZONEAMENTO ESPECIAL: -

EIXO TAMANDUATEL: NAD

SETORIZACAO: -

RESTRICAO ESPECIFICA: -

AREA TERRENO (m2): 125

AREA COBERTA (m2): 71

AREA CONSTRUIDA (m2): 176,43

TESTADA CORREGO (m2):
TESTADA PRINCIPAL:

1]
5 (RUA ARAES - TRECHO: A - VALOR M2 FMP: 131,55027452)

OUTRAS TESTADAS:

ESQUINA: NAD
ENCRAVADO: MAD
PROPRIEDADE MUNICIPAL: NAD
LOTE CONTAMINADO: o
CLASS. FISCAL VINCULADA: NAD
SITUACAO DO PATRIMONIO: g
HIERARQUIZACAO VIARIA: =
HIERARQUIZACAO VIARIAZ: d
LARGURA LEITO CARROCAVEL: 0
NUMERO MAXIMO DE PAVIMENTOS: 4 PAVIMENTOS

NUMERD MAXIMO DE PAVIMENTOS HIS(***);
NUMERQ PAVIMENTOS VIARIO:

VALOR m2 VENAL (*):

VALOR m2 REF.(00DC)(**):

21 PAVIMENTOS
131,6303 FMP
250
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